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vABSTRACT
 Iskandar Malaysia is one of the fast growing special economic zones since 
established in 2006.  The huge influx of investment which secured over RM160 
Billion, especially on manufacturing sector has created enormous opportunity for 
demand on industrial real estate. Inspired by the call to have a more open, informative, 
transparent and sustainable real estate market growth in IM, it is therefore recommended 
to introduce industrial real estate price indices which are crucial for investment 
performance assessment and long run price trend tracking purpose. The study used 
1,764 industrial real estate transaction data procured from NAPIC over 2005-2014. 2 
pricing models have been employed to construct the industrial price indices for IM. 
Hedonic Regression Model (HRM) is conventional method as alternatively compared 
to Spatial Hedonic Model (SHM) which is statistically proven to be more superior by 
capturing the spatial correlation (adjacency effect) into the model. Robustness test on 
reliability and accuracy of the 2 price indices are also empirically substantiated that 
SHM is better than HRM with lower Mean Squared Error (MSE) and SEE (Standard 
Error Estimate). Out of Sample test also reveals that SHM has smaller price differences 
in between forecasted price versus actual transaction price throughout the study 
period. The Logical Test on regression coefficient signs postulate SHM is a reliable 
model for price forecasting in accordance to IM market norm.
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ABSTRAK
 Iskandar Malaysia merupakan salah satu Zon Ekonomi Istimewa yang berkembang 
dengan pesat sejak penubuhannya pada tahun 2006. Aliran pelaburan yang amat 
menggalakkan dengan pencapaian melebihi RM160 Billion, terutamanya dalam sektor 
perkilangan and pembuatan telah mencipta peluang keemasan kepada permintaan 
harta tanah industri. Dengan adanya inspirasi untuk menghala ke arah pasaran harta 
tanah yang lebih terbuka, informatif dan telus supaya mencapai pertumbuhan yang 
mampan di IM, maka cadangan supaya indek harga harta tanah industri diperkenlkan 
di mana indek ini amat penting untuk penilaian prestasi pelaburan dan juga untuk 
tujuan pengesanan and pengawalan harga pasaran dalam jangka masa panjang. Kajian 
ini mengandungi sebanyak 1,764 data urusniaga  diperolehi daripada NAPIC dalam 
lingkungan masa 2005 – 2014.  2 model penilaian harga telah dicadangkan untuk 
membentuk indek tersebut. Model Hedonic Regresi (HRM) merupakan kaedah tradisi 
yang digunakan berbanding dengan Model Hedonic Spatial (SHM). SHM dibuktikan 
secara statistiknya merupakan kaedah yang lebih baik dalam menjelaskan perubahan 
harga kerana SHM mengambil kira hubungan spatial (kesan bersebelahan). Ujian atas 
kebolehpercayaan and ketepatan untuk indek harga yang dibina mengikut kaedah yang 
berlainan, keadah SHM terbukti secara empiriknya mempunyai Mean Square Error 
(MSE) dan Standard Error of Estimate (SEE) yang lebih rendah berbanding dengan 
HRM. Ujian Out of Sample juga mendedahkan SHM mempunyai julat perbezaan yang 
lebih rendah di antara harga unjuran dengan harga sebenar dalam sepanjang masa 
kajian. Ujian Logik atas tanda pekali regresi menyokong SHM sebagai kaedah yang 
boleh dipercayai untuk unjuran harga mengikut kebiasaan pasaran harta tanah di 
Iskandar Malaysia.
